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ОБЩАЯ ХАРАКТЕРИСТИКА РАБОТЫ 
Актуальность mе.JНы исследования. Жилищный вопрос относится к 
числу наиболее острых для большинства населения страны, в связи с этим 
использование различных форм инвестирования строительства дешевого 
жилья является важной народно-хозяйственной задачей. Одним из таких 
направлений является строительство жилья на основе ипотеки . Таким 
образом, ипотечное жилищное кредитование, успешно применяемое в 
мировой практике, но не получившее до настоящего времени должного 
развития в России, может способствовать при грамотном его использовании 
устранению и ослаблению целого ряда диспропорций российского рынка 
жилья . Необходимость практического применения механизма жилищной 
ипотеки в управлении жилищным рынком сформулирована как приоритетная 
народно-хозяйственная задача государства. 
Инвестиционная деятельность государства в социальной сфере в 
целом , и в жилищном строительстве в частности, требует постоянного 
совершенствования. Она направлена на разработку наиболее эффективных 
приемов инвестирования проектов строительных организаций, а также 
стимулирования производственных, коммерческих предприятий, банков, 
страховых компаний, общественных организаций, частных лиц, 
финансирующих сферу жилищного строительства. От этого зависит степень 
заинтересованности субъектов рынка в финансировании , инвестировании и 
льготном кредитовании нуждающихся в -лом организаций сферы жилищного 
строительства. 
Это обуславливает необходимость формирования инструментально­
методической базы по инвестированию жилищно-ипотечных программ и 
поиска эффективных форм и методов управления инвестиционной 
деятельностью при реализации данных программ. 
Жилищная проблема, несмотря на пристальное к ней внимание как со 
стороны государства, так и институциональных специализированных струк­
тур, до сих пор не нашла должного решения . Многолетнм_пр.ак. т. 14ка- -~. кз:зэ:=--\ г ~"""'' '. ' . -~ -~ '\. ~~ -' \ 1;;., (i:::. _ _,.,. 1 r . ~ '1./fi t: ~ · w 
ла . что ни административными методами. нн методам~~ ст11хийного рынка в 
условиях традиционных подходов лу проблему не решить. Усугубляет про­
блему и тот факт, что современное государственное регулирование жилищ­
ного сектора в силу целого ряда объективных и субъективных причин по сей 
день остается процессом несистемным, которое не в понном объеме учиты­
вает все особенности рыночной экономик~~. а также спеш1фику существова­
ния 11 развития российского рынка жилья . Это объясняется тем . что ж11.111ш­
ная сфера сегодня, с одной стороны. функционирует как стихийная рыночная 
система , с другой - продолжает 11с11ытывать r ·осударствеююе администра-
ТИВНОС ВЛИЯНllС. 
В настоящее время в экономической л11тературе не уделяется должного 
внимания особенностям росс11йского государственного регул11роваю1я ипо­
течного жилищного кредитова1111я. проблемам, стоящим перед ннм. Все 
больше авторы ссылаются на зарубежный опыт. который в большинстве слу­
чаев абсолютно неприемлем для нашей российской действительности. В ре­
зультате неразработанность выбранной темы исследования в теоретическом 
и практическом аспектах предопредели,1и его цель и задачи. 
Степень разра6опrанноспт 11аучной npo6.1e.'lfы. Актуальность 
исследования форм и методов инвестирования ж11лищно-ипотечных 
программ раскрыта в ряде работ зарубежных и отечественных ученых и 
пракп1ков . Исследован11ю .:tанного вопроса rюсвящены труды известных 
зарубежных и российских ученых, а также руководителей инвестишюнной 
11 ж11m1шной сфер : Д.Ф . Синкн , J.Д . Долана. Д. Фридмана, В .Д . :vtаршала . 
И.Т. Балабанова, В.А. Горемыкина. В.В. Григорьева. Л.А. Игнатова. 
В . В. Кущенко. В . В. \1ерку,1ова, J.A. Ош1~ановой . \1.А . Платкина. 
B.t\. Ра.:tченко. Ю.Ф. Симонова. 1·.л . Ц1шли11ой. В.К. fОжелевского 11 
.1руп1х. 
Kpo\te того . 11р11 на1111сан11и .1иссерташюн1юй работы 1н.:попь·юва11ись 
научные труды ведущих жтюм11стов рю,111•1ных об .1астеi1 J ко 1юш1к11. 
подходов к решению проблем управления инвестиционной деятельностью в 
строительной сфере внесли: С.А. Баркалов, А.Г. Грязнова, Л .Г . Дикман, 
И.А. Либерман, И. А. Рахман, В .И. Ресин, И.С. Степанов, Л .М . Чистов, 
В.Г. Шабалин и другие . 
Несмотря на достаточное количество работ, в экономической 
литературе мало внимания уделяется вопросам развития форм и методов 
реализации инвестирования жилищно-ипотечных программ и формирования 
концепции жилищной политики. Следовательно , данная область не получила 
достойного освещения в отечественной экономической литературе и 
обладает необходимой новизной. 
Цель исследования. Целью диссертационного исследования является 
разработка методических подходов к формированию регионального рынка 
доступного жилья на основе совершенствования форм и методов ипотечного 
кредитования жилищного строительства . 
В соответствии с поставленной целью в диссертации осуществлянось 
решение следующих задач : 
исследовать теоретические и методологические основы 
формирования регионального рынка доступного жилья; 
- выявить факторы, влияющие на формирование регионального рынка 
доступного жилья ; 
- обосновать формы регулирования рынка доступного жилья ; 
систематизировать региональный опыт внедрения и развития 
ипотечного жилищного кредитования; 
- разработать методические рекомендации по совершенствованию 
механизма функционирования и развития регионального рынка доступного 
жилья . 
исследовш1Uя являются социально-эконом и чес кие 
отношения между субъектами регионального рынка жилья . 
Объектом исследования выступают региональные институты 
ипотечного жилищного кредитования . 
Область исс.;1едования. Исследование, г~роведенное в рамках данной 
темы. соответствует ri. 5.6. - «Локальные рынк11. ю; формирование. 
функционирование и взаимодействие . .. », ГI. 5.9. - «Исснедование тенден1111й, 
закономерностей, факторов и условий функц11онирования и развития 
региональных социально-эко~юмическ11х 
специальностей ВАК (:экономические науки). 
подс11стем» г~аспорта 
Теоретические 11 ,~tетодо:1огическ11е ос11овы исс;1едования. 
Теоретической основой работы являются труды отечественных и зарубежных 
ученых в области органюац1111 инвестирования в жилищной сфере . В ходе 
диссертационного исследования изучена общая и сnециали111рованная 
.1итература . Исполыованы ·Jаконодательные 11 нормап1вно-правовые 
документы , годовые отчеты и оф11ц11альные пуб.п11каш111 rю проблемам 
формирования системы долгосрочного жилищного ипотечного 
кредитован11я. материалы научных конференций. а также федеральные, 
региональные и корпоративные статистические и аналитические матер1шлы. 
В процессе работы пр11меня,111сь общенаучные методы: абстраю111я, 
к:~асс11ф11кация видов. сравнение, систе'dный подход, ма1емап1ческий анализ 
и .1оп1ко-а11а.тпическая оценка параметров. аналогия. моделирование. 
Совокупность используемой методолоrи 11еской бюы по3во.1ила обеспечить в 
конечном счете достоверность 11 обоснованность выво.rюв 11 11рактических 
решений. 
Научная нов•пна. Научная новизна работы зак.1ю•1ается в рюработке 
с11стемы научнообоснованных рекомендаций по совершенствованшо 
репюна.1ыюго рынка :~.оступноrо жилья на основе ипотечного жилищного 
кредитования с у•1етом специфических осо6ен11остсй 11 перспект11в его 
ра·1в11тия. 
В числе кt1нкре1 ных ре·~~ ньтатов. характери·1уюш11х научную нов111ну. 
можно выде:нпь i; ;н::I) юш11е: 
- дюю тсор1:Т1Р1сское н мето.10.1оп1 1 1еt:кое 06основаш1е фор~н1роваН11я 
р~1 1ю11а;1ыю1 о рынка ж11 .1ья. у 1 оч не на 1коtю\н1•1ескnя t:)' шно~.:ть 111 ютек11. 
,, 
Фор•.н1рован11е рег11онального рынка доступно1·0 ж11лья про11сходит в 
услов11ях неJласп1чносп1 спроса и пре..:~ложения. которая хара"-терИ1уется 
ни1кой платежеспособностью насслеш1я. пр11 высокоii ш1фференциаuи11 
,:1.оходов по социальным групr1ам. недостаточном предложении жилья на 
рынке. высоком уровне цен на недвижимость 11 их ежегодной инфляции. 
юпком уроRне ,:юступности ипотечных кредитов. н~вком уров11е ра1вития 
ссудосберегательных систем. а также в недостаточном развитии со11иальных 
программ предост:.шления жилья ,вя нюкодохо,:~ных групп населен11я; 
- установлены факторы, 011редс,1яющ11е форм11рова1н~е регионального 
рынка .1оступноп> ж11 ,1ья: нал11чне 111шесп1шюнно-ж11,1111ш1ых програм~t в 
репюне 11 11х бюджетное и внебюджетное финанс11рование . компенсация 
процентной ставки по кредитам. формирование 11латежсспособного спроса 
населения. уровень воспроюво;1ства ж11л11шноrо фон,1а в ре111оне. уровень 
развития регио11а:1ыюй ·Jкономики. демограф11ческщ: факторы. уровень 
ра1вития социальной сферы в регионе 11 т"1.: 
- обоснованы формы государственноrо рс1 у;111рова11ия рынка 
доступного жилья. Выявлено. что в современных условиях решение 
жилищной проблемы 1шсе,1ения возможно только через 11рименен11е 
программ1ю-11е:1евых методов управления 11нвестиuио1mым и жилищным 11 
проrраммамн раз:111чного уровня. при ·нам основным ус;ювие\1 ивляется 
ис110.~ь :юванис тако1 ·0 рыно•1ного 1111струмента рt:rу,1 иров;~н11я .::юстуnнослt 
жилья. как управлен111: его стоимостью: 
- с11сн:мап1111рован репюнальныii 011ыт в11е.1ре1111я 11 рюв1п11я 
11пtпечного жи,1ищнuго кред11тов;~н11я в Poccиlicкoii Фе.:rе раш111. который 
показывает . что формирование 11 рююп11е рынка достушюrо жилья 
про11сход1п на основе разработкн 11 рсатпашш 11нвсспщ1ю11ных ж11л11шных 
програ,\1\1 , rювышения 1111атежесrюсо611ого с11роса 11<1се.1с~н1я. 06еспсче1111я 
достаточного 11рсд,1ожс1111я на рынке жнпья. в ус.rюв11ях наm1'в1я в11ешн11х 
огр;~1111чен11й урL1вен1, сош1а.1ыю-·эконо~111•1t:с~-:ого ра ·1в11п1я рспюна. 
L-Тратеп1ческ11е фа~-; ·1оры 11 кр1пср1111 управ:1с1н1я ры11КО\1 ;юсту11ного ж11.;н,я: 
- ра'3работаны основные направления совершенствован11я механюма 
функциоюtрования и развития регионального рынка доступного ж11лья , 
содержаш11е методические рекомендации по управлению инвест1щионно­
жилищным11 программами, которые направлены на формирование рынка 
доступного жилья в регионе и могут быть 11сполыованы ка~; n Чувашской 
Республике, так и в других регионах с учетом местных особенностей . 
Теоретическин 11 приктичесl\ая зничи.~tость работы заключается в 
том . что основ11ые теорет11ческие положения 11 выво.Jы . содержащнсся в 
;~иссертации . могут быть использованы для соnершенствова11ия 
ннвестиционного регу.111рования сферы жилищного строительства ripи 
форм11роnании и реалюации жит1шно-ипотечных программ в разт1чных 
отраслях современной экономики. 
Практическая 1начимость проведенной работы состоит n 
целесообразности применения ее положе11ий и выводов государственными и 
му111щипальными структурам11 при управлении 11нвест1щионной 
.1еяте,1ыюстью в жи.1ищной сфере и организашtи системы .1олгосроч1ю1 ·0 
шютечноrо кред1пован11я работникон .'\ЛЯ раз:111чных сфер росс11йскС1й 
1КОНОМИК11 . 
Пре;~,1ожения автора также могут быть 11р11менены н пра1>111чес1>ой 
.1еятсльности кредитных органюашtй репюна, в учебном про11ессе вузов при 
1ю:1готовке 11 переподготовке специалистов no ,Jисuиr1!1инам «Реrионалы~ая 
·жтюмика» . 
.-1пробиц11н раооты осуществлялась nyтe\t нау•rных публнка1111ii, 
выстуr1.1ею1l1 на нау•1но-практичсск11х конференцнях. От.1с.1ьные ре·3ультаты 
исс.~едоваю1я рекомендованы к r1ра"-rическо:1-1у 11р11менен11ю . По тe\lt: 
11сслt:дова1111я оnубтtковано 6 научных работ общ11\1 С1ОЪе\юм 2.5 11 .:1. 
Дщ·сертt11(1101111ин раоота включает вне~1ен11t: . :1 гпавы. ·1ак .1ючс1111е, 
сш1сок нспо"1ьювзнной тпt:ратуры . состоящий 1н 159 11а11~1енонм111й. 11 
11р11ложен11н . Uсновной текст .111ссt:рта111н1 co:1t:pж11r 1 Х2 стра~нщы. ~3 
рисунка . 1 <) таб: н111. 1 О фор\\р . 
Во введе11иu обосновывается актуальность выбранной темы 
11сследован11я, сформулированы 11сль 11 задачи. предмет и объект 
11ссле;ювания. рассмотрена методологическая база исследования. раскрыта 
научная новизна 11 практическая знач11мость полу•1енных результатов, 
представлена апробация резу ль татов исследования . 
В первой .:.:1аве «Теоретическ~1е 11 методологические основы 
формирования регионального рынка жилья» 1ву 11ено 1коном11ческое и 
соuиальное содержание ипотек11 как основы рынка доступного жилья . 
Обоснованы формы 11 критерии обеспечения ,:~оступнос-тн жи:1ья, 
11сслсдовано регулирование покупательной способности населения как 
инвестиционного ресурса жилищного стро1пельства . 
Во второй г.1аве «А11алю рынка доступного жилья в регионе» 
проведена сравнительная характеристика форм и направлений 
государственной поддержки рынка .'!Оступного жилья . nроана.тпнроnан 
процесс ипотечного жилищного кредитования в регионах Росс1111 и его 
влияние на экономический рост, а также обоснованы условия 11 особенности , 
опре.:~еляюшие специфику репюнального рынка доступного жилья . 
8 третьей г:1аве «Формирование рынка достушюго ж11лья в 
Чувашской Республике» обоснован механюм регулирования 111ютею1 в 
регионе . проведен анализ рисков реали ·1ации инвестицион1ю-ж11лищных 
программ . а также уточнены формы государственной по11держк11 рынка 
доступного жилья в условиях финансовоr·о кризиса. 
В Jt11'.1юче11и11 обобщены результаты научного исследования. С..lеланы 
выводы 11 предложения по теме иссле.:ювания . 
ОСНОВНЫЕ НАУЧНЫЕ РЕЗУЛЬТАТЫ . Вh!НОП1МЫЕ НЛ ЗАЩИТУ 
/. Теорет11чеоше 11 .•1епюдtыоi'и•1еское обос11овш111е фор.ю1ровштя 
ре."11011а:1ышi'о ры111<11 Jн·1оья, уточ11еи11е пшио.ническоli (l'Щ1tocn111 
l/llOnte1'11. 
\1схан11·1,1 ж11 .111щНl>Го ф11нан..:11роваю1я . сlн.1ан11с которого 11рсс:1сдуст 
•1 
цель системного решения ж1tлищной проблемы росс11йских граждан , должен 
состоять из нескольких частей (рис.\). 
Суть долгосрочного ипотечного жилищного кре.зJпования в рамках 
реализации государством мер сониальной по.11пики своднтся к со·шанню 
рыночной системы ипоте'lных кредитов гражданам на цели пр1юбретен11я 
готового жилья как на первичном (вновь построенное жилье. продаваемое 
застройщиками), так 11 на вторнчном (уже 11!'.!сющееся в частной 
собственности жилье) рынке жилья. 
Г l'vkxa111;:-:" .,"::~ 
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Рис./ . ( ·остав:1яющ11е .11ехш11ими .ж·1L11ш1но,•о фшшnсщюlШ/1/lЯ 
Жнлье no своей природе является дороrостоящи!\1 товаром дmпельного 
гю.1ьзо11ания. поэтому его приобретение не может пртпводиться 3а С'lет 
текушнх доходов nотре61пелей. Созда1111с ус,1овий для размещения 
;юлrосрочных ЖllЛ11Шf1ЫХ кредитов является привлекательной 
а:1ьтернативой , поскопь~-;у позволяет существенно ускорить процесс 
приобретения жилья 11асе.1енисм. вын)'ж,1снным в настоящее время 
от~-;ла.:~ ывать средства на 11р1юбретен11е жи.1ья в r10.1 ном объеме. 
Пр11вле~-;атель11ым является ипотечное кредитова~те покупки ж11.1ья 11 
д;1я всё унет1ч 11вающсйся nрос.1ойки граждан-11ре;.111р11н11щпслсй , поскоп ьку 
по·{вu.1яст нс отв;1екать и1 11редпр11нимате,1ьского оборо ra :1е11еж11ые средства 
11 ll0.1) чать 11\) 1111'1 llOIIOЛHl1TC.lbllЫC 11р116ы:111 в TC'ICHl1C всего ..:рока 
~-;ре :11пона1111я . 
Теореп1ческ11 i!мкость рынка иnо1ею1 11 1ю·rе1щ11а.1 роста rюку11а­
те.1ыюlt с1юсо61юсп1 насе:1ення расс•нпываютси с.: .' 1е:1) кнщ1\1 06ра1ом (рис.2 ): 
lll 
1) i\·1асштабы ж11лищного строительства сравниваются с д11нам11кой 
сбережений. Это по3во,1яет оuен1пь динам~1ку uен на ж1tльё. Разв1пие 
11потеч1ю1·0 кредитования расш11ряет платёжеспособный спрос 11 провоuирует 
рост цен. 
2) Оф111111альная и неоф1щиальная зарплата в стране. Or 3арплаты 
берётся процент, который население может истратить на оплату жилья. Его 
значе1111е сравнивается с ежемесячным платежом. Неофициальную зарплату 
берут с поправочным ко~ффициентом , который зав11сит от стоимости 
страховки невозврата кредита . 
:1) Ежемесячный п,1атёж. Он определяется процентом , сроком 11 
сто имостью страховки. 
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Рис.:! . Расчет е. 11кост11 рынки 1111отек11 
Так11м образом. существующая уже .J.Остато•rно 11родолж1пельное 
время макро~кономическая реальность -· н11зкие доходы 11 . соответственно. 
не.1остаточный платежесгюсобныii спрос граждан на ж11лье в СlН!ОК)ЛНосп1 с 
практическим отсутств11ем накоплений застав11ли 11скать какие-то 
промежуточные решения д.1я всех субы:ктов. 10шнн:ресова11ных в рюв1п1111 
рынка жилья. росте емкости рынка 11потек11 и повышенни покупательной 
способност11 насе.1ення. 
11 
2. О11реде;1ен11е tРикпrоров фор.t111ров11m1я рето11tL·1ыю?о рьшки 
доспrу11ного ж11.1ья. 
Доступность ж11,1ья является многомерноii категорией . в которой в 
сложной форме переплетаются различные социально-1кономические , 
демоr·рафические и поведенческие взаимосвязи. С учётом их специфического 
в.1ияния на доступность улучшения жилищных условиr1 можно 
структурировать основные факторы по отдельным группам (блокам) 
(табл. 1 ). 
Однако подобная класс11ф11каш1я в определенной степени нос11т 
условный характер: 111ачимость тех или 11ных факторов проявляется сквозь 
пр111~1у 11 на фоне 11роводнмой государ1..1вом 11 мующипальным11 
образоваю1ями жилищной по,1итики. что уси.111вает влияние одн11х факторов 
и ослабляет влияние других. 
Таким обра1ом . доступность ж11лья является сложной соu.иально­
жоном11•1еской и политической категориеii. в которой тесно переплетаются 
демограф11ческие, соц11ально- :жономическ11е характеристики гекущего 
уровня б.1агосостояния населен11я. парамегры бюджетно-нормап1вной 11 
кре.:нпно-фина11совой с1к1емы, ценовой и тар11фной rюл1п11ки в сфере 
жит1щ1юго строительства 11 ·жсr1луаташ111 ж11л11шного фонда. 
в международной практ11ке « .1осту п ность ЖИ.lЬЯ» о·тачает 
возмож1юсть по1ребителем его 011.1аты . Основ1юе в.1ияние на .1остуntюсть 
ж11.1ья ока3ывают соотношение стоимости ж11.1ья, 0011мости кре.:нпа 
(первоначальный в1 нос и пронснтные ставки) 11 совокупного .:.~охода 
.:юмохозяйства. а также так11е факторы. как на:юг на недвиж11мость. оплата 
жилищ1ю-коммунальных ус; 1уг. страховые вып.1аты 11 т.д. 
llринято ра ·!личать коммерческую 11 социальную .1остуг1ность жилья . 
Критер11ем коммер•1еской доступносп1 жи:1ья яв.1яется способность 
.1омохозяilства вы11:1а1 нrъ 11р11 офор\1 ; 11:111111 ;ю;н осроч1ю1 о кре;нпа 
11ервоначаль11ый взнос. pa1\lo:p кторого состав.111ет око.'ю .>o0 ·n ,1т стО11~юст11 
11риобретен11я :.t\11:iь>1 . 11 крс.11п1tыс: 11латеж11. 
12 
Таб..шца 1 
1\,1асснф11кац11и фа~..•оров фор~111рован11и реп111на.;1ыю1 о рь111..:а досту11но1-о ж11:1ья 
- ---т-------- ----т-:-:--------- ----- --- --1 Xapa1t.,epttcn11r;и Х : Характер1н"-rИК1t бюджtтно- Т Х 
! :tомашшt\. • · араh.-rеристи"" ! на--1оrовой, ф1ttt1н..:овой , ;1 · ap~~epнcn~11.-:1t 
1 1 _ 1 nрtд.:юженн11 на рынh:е 1 _ ф _ nотt-"'•пе.'1<"1 и 
1 Жlf.lMI ' HtlRtCropoв 
с \:O"Jaнci в и L нrнnвuн и -rap11 но1t . 
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В основ) фuрмировання ко\1мер•1ескоr<J 11 социа;1ыюго ;ю1 .1 ья 
положены разлР1ныс конuепш111 у11ов :1епюрення ж11_11ш1ных потребностей. 
11 
Для рынка ж~1.1ья потребностью яв:1яется лишь неудов.1етворенный 
r1,1атежеспособный спрос на жнлнще опре.1еленного качества 11 
определенной стоимости. При этом стнмулом л:1я рыночного предложен11я 
не может быть желание 1tметь ж11лище, не по;пвержденное nокупательной 
сnособностью, а также nлатежеспособностью , не орнентированнuй 11а 
пр~юбретение жи:~ья. 
Внедрение Jффекп1вных организашюнно-r1равовых 11 финансовых мер , 
призванных обесnечить более 11111рокий доступ 11 возможность у.1учшеюtя 
ж1tл11щных услов1tй населению, требует совершенствования метощ1чсской 
основы определения индекса доступности жилья и его учета пр11 
совершенствовании метололоп111 разв11тия коммерческого и ~1 ун1щ11nалыюго 
соuиального жи.1ья. оuенк11 проuессов трансформаuии. про11сходящнх в этой 
сфере недвнжимости . формировании годовых и среднесрочных ж11т1щных 
программ в городе. 
Достvпность ж11лья является с1ожной сощ1алыю-1коном11ческой 11 
rюлитической категорией, в которой тесно переnлетаются демографические. 
сощtально-жономическис характернстики текущего уровня б.~агосостояния 
населения, параметры бюджет1ю-нор~1ативной 11 кредитно-фннансовоii 
01стемы. ценовой 11 тарифной nолипtк1t в сфере ж11.111щного строительства н 
·жсплуатаuии жил11щ1юго фон.1а. 
На рис.3 схематично представлены распредепение uен на жи.1ищном 
рынке и изокванта доступности кре.:нпов для nр1юбретен11я жилья (кривая, 
на которой дОСТ) r1ность одна и та же пр11 юменен1н~ нен и доходов). 
Следует от\\еппь. что рассматр11васмая схема расчета 1tндекс3 
ко:1-1мер•1ескоl1 доступности яв,1яется } 11рощенной. 1160 не у•1итывnет 
сбсрсжен11й (накопле1111ii) н<1се.1сння. Здссь ана,1111ируется r1латежесrюсоб11ый 
cnpoc на жи;1ье ·10:1ько тех катсгорнii .:~ощ1шн1tх хо·~яйств . КLНорыс моr ут 
улу•ш1ить CBOll ЖllЛ11ЩНЫС ус:ювия с помощью IНЮТС'IНЫХ кре.11пов. 11 их 
сбереже1шii достато•1но .1т1 1101·ашен11я на•1ального в·нюса . :1116L) 01111 бу.:~ут 
накапливать срс;1ства .1:1я cro оn:шты. 
1.1 
В результате агрегирован11ый индекс достуr1носп1 коммерческого 
жи.%я можно определить по форму.1е: 
\! 
где IНJ\ - соответственно rюказателн важносп1 отдельных 
11ндикаторов , оr1ределяемых "Jкспертным путем. 
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Рис. 3 1'.р111шя rJocmymmcmu .>1оиы1 
Еще одной не менее н1ачимой r1роблемой рса.1111аш111 111ютеки и 
повышения 11нве1..111ционного rютенциа.1а сбережений насе:1ен11я яв.1яется 
обеспечею1е правовой бюы органюацин 11 проведен11я ж11л~1щ1ю-11потсчных 
про1·рамм. 
В с11 .1у такой многошач1юст11 11 м~ю1оаспектност11 .1Осту11нос1ь ж11лья 
пре.1ст;~вляет собой 1юка·.нпель. вк.1ючаюший дна 
агре1 ·нрованных 11н11екса . х<1рак1ер11 ·1~01ых :о.1tюжество~1 ющнкатор,)в. 
связанных с 11редостав:1е11щ:м м:-н11ц11пального жилья (на iiес11л<1тноl1 11л11 
час·~ ИЧIЮ платной ооюве) и 11риобрстс1111ем 11.111 с1ро1пе.1ьством 
коммерческо1·0 жилья (р11с. ~). 
Агрегированный индекс со1111альной доступности улучшения 
;ю1л11щных услов11й характерюует основной спектр видов предоставлення 
жилья на бесплатной или субе11дируемой основе . 
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11. 
3. Обосновш1ие фop.Jt госуt>арственно<о регу:1ировt111ия региощl.'lь11ого 
рыт;а доступно<о J1Cll.'1ья. 
В условиях рыночной 1кономию1 государство. на наш юr11я,1. должно 
вмеш~tваться в естественный ход событий в двух случаях (естественно, суше­
ствует ряд 11е1коно~1ических причин вмешательства государства. способноrо 
оказать влияю1е на ·жономику): 
- для преодоления так называемых «провалов рынка» {д!IЯ достижения 
1коном11'lеской зффективности); 
.111я перераспределения доходов (для достиження соц11альной 
с11равелливости) . 
Однако, прежде 'lем непосредственно 11ерейт11 к формам госу дарствен­
ной помержкн рынка ипотечного жилищного кредитования. необходимо 
обобщить те факторы. на устранение которых 11 будут направлены 1·осударст­
вен11ые меры. Можно выдетпь с.1едующие факторы. осложняющие разв~гтие 








- относ11те,1ьная слабость отечественной 6анковскt)Й снстемы. ее 
не-заинтересованность в работе с насе.1с11ием; отсутствие опыта 
долгосро•1ного кредитования: 
- невысокий финансовый потенциал отечественных страховых. р1олтер­
ск11х и оценочных компаний; отсутствие у них необход11мого опыта по с1ра­
хованию рисков. во·3ю11шющих в свюи с 11редосrавпением ипотечного кред1па; 
- отсутств11е у населен11я устойчивых моделей сберегательного 11 крс­
шпного поведения : 
- юрид11чесю1е (правовые) проблемы. охватывающие вопросы ст;1а1111я 
жилищно-11нвестишюнно1 ·0 3аконодате,1ьства. нормат1111но- r1равовой бюы . 
по ·1воляющ11е с:1ажен110 рабо1 ать всем сектора'11 инвс..:п111ио111юго Жft.1111111ю­
го рынка: 
,-
- высокая стш1мость ссуд при низкой платежсспособносп1 населен11я; 
- проб,1ема привлечения долгосрочных ресурсов в ипотечную жи,1ищ-
ную с11стему. 
Для решения обозначенных r1роблем большое зна•1ение 11меет 1арубеж­
ный опыт. который обязательно должен быть учтен в росс11йской модеЛ11 
ипотечного ж11лишного кредитuвашtя . 
Так. программы развития и поддержюt жилищfюго сектора в бо,1ьшин­
стве стран существуют в ·3ав11симости от 11сточника ф11нансироват1я и рюш?­
ляются на следующ11е катеrорю1: 
программы. реали1уемые государственным11 организаниями 11 
агентствами ; 
- программы негосударственных органюаuий ; 
- частные программы. т . е. в основном финансируемые частным11 
компаниями. 
Распространен не тех иш1 иных программ в отдельных странах 
определяется текущим развитием ж11ш1щного сектора и благосостоя1шем 
граждан. 
В ретулыате можно выделнть следующие формы государственного 
регул11рования 1tпотеч1юго жилищного кре,1итоваю1я: 
1. Система субс11д11рования пронентной ставки по 1111отечным кредитам 
11 оп:~аты первоначального взноса пр11 получешнt иrюте•1ного кре.1и1 а . 
2. Адресные субсидии. Являются формой государствеююй пох~ержки 
шютечного ж11ш1щного кре,11пован11я. Бюджет оперирует с нескольким 11 
различными нидами доку\1ентов. rю:1тверждающим11 rrpaвa граждан на 
rюлучение субс11дий. -)то и 1ОС) !lарственные ж11.1ищные сер111фи..:аты (не 
ненные 11менные бу~1аги). 11 гарантийные шrсьма. 11 сертификаты как 11енные 
6у\1ап1. 
:>. Лоташ1и . В 11е.1ях осу ществ.1еf111я консппушю111ю1·0 rrpaвa на ж11,1ье 
государство вы.::~е.1яет 1п 6ю;1жета спе1111а,~1,ные асс11пювn1111я как .1ота цш1 
опрс;1t::1снным группа~1 r ·раж,ын д;rя rюкутш ж11:1ья. 
\Х 
4. Систе.11итизация регио11а.;1ьно.-о опыта в11едре11ия и рt11в11111ия 
ипотечиого JКU:1ищ11ого кред11това1tuя. 
Жилищное стро1tте!lьство является одним из основных направлений со­
uиально-эко1юмической по,1итикн Чувашии . Сегодня перед респуб,111кой 
с~оит сложная. но выпо;1нимая задача - увет1ч1пь объем ж11т1щного стро11-
те ;1ьства к 201 О году на 60 %. а это почти миллион квадратных метров жилья 
в год . Причем следует отметить. что необходимо не просто строить больше 
жилья. а увеличивать степень его доступности . Возведение жилья для сон11-
а:1ыю защищенных слоев населения остается О.'1НОЙ и1 важнейших задач 
стратег11ческоrо направления ра1в1п11я жилищного стро1пе.1ьства . 
Сог.1асно разработанной Стратегии в 2005 году nредусматрива;юсь 
освоить строительными ор1 ·аннзациям11 до 6.2 млрд руб .. к 201 О году -
11 .6 млрд руб .. а головой объем сдаваемого жилья ,:ювест11 до 1.2 м.1н кв . м . 
Однако по объему жил11щ1юrо фонда наша республики. затtмаст одно ш 
r1оследних мест. Обшая площадь в 2007 году состав.1я11а 1.0 млн кв.м . 
увс,1ичившись по сравне1111ю с пока1ате.1ем 2004 го.:~а ,111шь на 375 тыс. кв . м. 
Один из покази.телей стабильного развития рег110на ·- объем строительства 
жилья. Ввод в действие жилых домов в Чувашской Республике препставлен 
на рис. 5. 
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Следует отметить. что .'10 2003 года наблюдается п,1авный рост объемов 
ввода жилья в Чувашской Республике. а в 2004-2007 годах ре3кое нх 
увеличение , что свя1ано r1реимущестnенно с развипtем инотечного 
жнл11щноrо кред11товання в регионе 11 повышением его доступносп1 для 
больших слоев населения. Начиная с 2008 года объемы вnо.1а ж11,1ы1 
сокращаются из-за финансового кри·щса. 
Темпы роста строителhства жилья в Чувашской Респуб,1ике в 2007 году 
по сравнен11ю с пока"Jателями 2004 года увеличились на 17,2 о,;,_ когда в 
сре.1нем по Росс11и этот показатель состави,1 6 . .1 %, а по Приволжско"dу 
федеральному окруr·у -· 8.5 процентов . Чувашская Респубщ1ка в 2007 году 
уверенно ·~аняла первое место в ПФО по вводу жнлья на душу насенеюtя --· 
0,67 кв . м на одного человека. а также приб.1юилась к средне"dу показателю 
по России. 
Чувашия по вводу в действ11е жилых домов. построенных населением 
"Ja свой счет 11 с помощью ипотечных кредитов. занимает лишь 1 О место . В 
ПФО т1.д11руют 110 да11ному показателю У ;1ьяновская область. где темп роста 
ввода в действ11е жилых домов, построенных населе11ием -.ia свой счет и с 
помощью 1шотечных кредитов, составил 145.1 % в 2005 году по сравнению с 
rюка1ателем 2004 года. второе место 3аннмает Ресnублнка Татарстан 
( 1.14,8 °io). третье - Ilермский край ( 119.9 %). О:~нако удельный вес ввода 
жи:rых домов, по1..1роенных населением за свой счет и с помощью иrюте,1ных 
кредитов. в общем объеме ввода жилья в Чувашской Рсспу6:1икс остается 
одним нз наивысш11х - 68.0 % в 2007 году. впереди только Оренбургская 
область - Т2 ,2 % и У.-.муртская Респуб,1ика -· 67 ,8 процентов. 
Как видно ю данных. приведенных на рис. 5. общий вво.1 в действие 
Ж11ЛЫХ ДОМОВ в 2007 году по сравнеН11ю с 2004 ГОДОМ ше.1 00;1ее быстрыми 
тсмr1а,н1 (на 17.2 °/о) . чем ж11 ;1ых домов. построенных нассленис\1 за cвoii с•1е1 
11 1асмных средств (на 6.8 °'о) . Хотя 1J 200-1 ro.1y rю сранt1ен11ю с 2003 ro.10"1 
11:~б,1юда;шсь 1111ая карт11на : 15.1 ° ·о 11 24,9 % соо1ветственtю . 
Таким образом. мы можем утверждать. что различные условия и факто­
ры развития ипотечного жилищного креюпован11я в Чувашской Респуб,111ке 
определишt его спеш1ф11ку на каждом этапе развития : 
- на первом зтапе : преобладан111~ долевого стрщпе:1ьства и отсутствие 
как такового самого !1-!еханнзма ипотечного жилищного кредитования, пр11-
сутствие на рыке ма.1ого колнчества участников 11потски. •1то отразилось на 
конкуре11ш111 операторов 11 условиях кредитован11я ; 
- на втором -:этапе: 1юявление 3нач1пельного количества операторов 11 
про.:~уктов ипотечного ж11л11щного кредитования ; превышение доли коммер­
ческого шютсчного кредитоваш1я над 11с110лыова1111ем средстн репюна,1ьных 
11 местных бюджетов . 
Все вышескюанное по1воляет сделать вывод. что ипотечное жилнщное 
крсд11тов<1н11е в Чувашской Республике постоян1ю ра~вивается 11 
совершенствуо:..'ТСЯ, появляется все большее количество у•1асп1иков . 
5. Рtпра6опrки ос11овнЬL'( ниt1рав:1е11ий соверше11спrвови1111я 
.'lехан11з.ш1 фуню(11он11рован11я 11 ри1в1т111я регионtL1ыш.·о рынки 
дocmytllllNO ЖIL·1ЬЯ. 
Предлагаемые основные направления совершенствования механи]ма 
функ~нюннровання и развития репюнального рынка достуr11ю1 ·0 жи,1ья 
основаны на ш1tроком и ра'3витом международном оr1ыте орган1ваuи1t рынка 
жилья . которыl1 делает доступным приобретение жилья .:.~ля основноlt части 
населения 11 обеспечивает )довлетворен11е жилищных потребностей в 
соответств111t ..: платежеспособным спросом 11 потреб1пелы:ки~111 nре..1-
почтею1ям11 1 ·раждан без непосредственного у•1аст11я госунарств;~ 11 
исr10.~ьзова111tя бю.lжетных сред..:тв. 
Ро;1ь гщ:у;~арства ;10.1жна состоять в обесnечен1111 ·3а~.;онодате;~ь11ы;1. 11 
<1д\1ин11страп1вных 11нфраt:трук rурны х ус ;юв11й (11а11р11мср . государспн:нные 
с11..:1е\1ы рсг11стра11н~1 11рав 11 учета объектов нс:~в11ж11\Юсп1) :t;1я ра ·11111111я 
рыночных 1111спнутов 11 \tсханнз\tов. Нс1ю..:рс.1ствснно1;" ф11нансовос ~ •1ас·111е 
1 ocy:t;ipc гва возможно в фор~1с гн1 :иержк11 113 11ер11Lч1ач;~льнt•\1 ·11 ar1c 
,, 
отдельных рыночных инсппутов (наnр11мер. 1111сппута втор11чного rынка 
11nотечных кредитов). а также nредоставле1111я бе1во1~1ездных субсиш1й 
оnределенным груnnам населен11я (работникам бю.1жетной сферы . :-.tолодым 
семьям, военнослужаuн1м и дrугим) с нелью повышения .1оступности жи.1ья 
11 жилищных кредитов. 
Доступность 11р1юбретен11я жилья для населет1я обеспечивается через 
развитие банковского сектора. пре,~оставляюще1 о гражданам дОЛГ()Срочные 
(на 10-25 лет) кред11ты на пр1юбретение или строите:1ьство жилья под залог 
·пого жилья (1нютека). Предnолагается р:ввитне р:ню1чных форм ж1пишно1 о 
кредитования населения : на 11е:111 пр11обретения гсновоп.> ж11лы1 . у•1астия в 
с1 роите.1ьстве м 1югокварт11р11ых .1омов. стршпел ьства 1н1див11дуа.;1ьнh1х 
.lOMOB и другие. 
Банковская система .1;1я фннансиrования долгосрочных кре;нпов 
населению до.1жна по.1уч1пь доступ к долгосрочным ресурсам пенсионной 11 
страховой системы. к средствам другнх институционалhных 11нвесторов 
чере1 развитие рынка ипотечных ненных бу~1аг. Л.:111 )Того необход11мо 
.1альнейшее ·шконодательное обеспечение на.1ежности эт11х финансовых 
111ктрументов (невк.1ючение в конкурсную массу банков - ,митентов 
11110течного покрытия 11поте•1ных 06:111гаш1й) . С 11е:1ью поддержки 
форм11рования втор1tчного рынка ипотечных кре;нпов 11 рынка щюте•1ных 
11е1тых бумаг Ш\ r1ервонача.'1ь11<щ ·паr1с 11еобход11мо гос~дарственнс>е) част11е 
чере3 со3..:~аннuе Правите,1ьспюм Российской Федсрашн1 Агентство по 
1111он:чному жил~tщному крешпован1tю. 
Для форм11рован1tя Jффекпtвного рынка ж11;1ья 11 ж11,1нщного 
кре.11повшн1я не0Gхо;111мо ра·1в11п1е новых 11нститутов страхован11я 
шютечных кре;~1пов. крс;нпных бюро. р1н:лторов-брокеров 11 :1ру111х. С 
111:_1ью СН11ЖСНl\Я СТtЧ1\ЮСПt с.1е.1ок на рынке ж11 ; 1ья lt ltГIOTC'llIOIO 
кре:нпован11я трс6) с1 сt1всрше11ствова1111я ;1еятслh1юс1ъ госу :Ырственных 
01сте~1 рс1· истра111111 11рав на 11.: ;11шж11~юсть н у'lета 061,cкTtJR 11с , 1в11ж1tмос·111 
< rювы111сн11с про·ч>~·1носп1 . на. 1сжнос·111 и 1111фt)р\1ашю111юii . юстуr11юс111. 
снижение затрат и времени обслуживания для участников рынка жилья. 
отмена обязательного нотариального удостоверения договоров ипотеки и 
ус11ле1111е гарантий прав через систему регистраш111 прав и другие меры). 
Органюация жилищного строительства должна претерпеть 
существенные юменения с целью удовлетворения п.1атежеспособного спроса 
населения на жилье. который существенно возрастет за счет долгосрочного 
жиш1щного кредитования. 
С целью снижения административных барьеров доступа на рынок 
жилищного строительства, получения земельного участка с установленными 
регламентами разрешенного 11спользования и разрешения на строительство 
необходимо законодательно установить четкие и прозрачные процедуры 
территориального планирования на уровне Росснйской Федерации. 
субъектов Российской Федерацни и муниш1паш1тетов. а также правовоr·о 
зонирования с установлением градострщпельных регламентов 11 видов 
разрешенного использования недвижимости на уровне муниципальных 
обрюований; заменить многочисленные процедуры государственной 
экспертизы градостроительной 11 r1рое1пной документации (за некоторым11 
исклю•1ениями) на устанавливаемые федеральными законами технические 
рег.1аменты и вве.жние рыночной деятельности по проверке соответствия 
проектной документации этим регламентам. 
Необходимо предоставлять застройшикам для целей жилищноп) 
строип:льства сформированные земельные участки в собственность на 
торгах и до начала стро1пелыю-инвестициоююго процесса. Это обеспечит 
возможность привлечения застройщиками кре.:нпных ресурсов на 
строительство жилья под залог земельных участков и возводимого ж1с1ья. 
с СО'З;JаНИЯ заинтересован 1юсп1 органов местного 
са:-.1оуправ.1сн11я пршпво.1ить работы по формироваю1ю ·1емс,1ьных участков 
11 подготовке 11схо,11ю-рюрешите.1ыюй доку\\енл1ш1и .1:1я их пре.1оставления 
под ж11л1ш1ное строительство с пр11мене.н1е\1 конкурсных 11poue.1) р 
необходимо 11ринят11е 1ако1юда·тельных мер. 06.::спе•1ива~ош11х посту п;1ен11е в 
местные бюджеты в полном объеме средств от продажи сформированных 
земельных участков . 
Муниципалитеты, заинтересованные в увеличении объемов жилищного 
строительства, должны обеспечивать предложение земельных участков для 
жилищного строительства, обустроенных базовой инженерно-коммунальной 
инфраструктурой . Начальное финансирование может обеспечиваться за счет 
муниципальных займов на развитие инфраструктуры . Возврат средств - за 
счет продажи прав на земельные участки и уста1ювление прозрачного и 
регулируемого муниципалитетами тарифа за подключение к инфраструктуре. 
Rозможно делегирование ответственности за развитие коммунальной инфра­
структуры частным онераторам объектов коммунальной инфраструктуры . 
Предполагается также развитие специальной рыночной деятельности 
(дсвслопмент) по обустройству территорий инженерно-коммунальной инфра­
структурой для жилищного строительства. 
Реализация представленных основных направлений позволит 
существенно расширить платежеспособный спрос населения на жилье, 
увеличить предложение жилья, в том числе за счет жилищного 
строительства, и обеспечить доступность жилья для основных групп 
населения . 
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